Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

3 E 1639/25t
Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Wiener Gasse 3
2460 Bruck/Leitha

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Bruck an der Leitha vom 17.02.2026, 3 E 1639/25t, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG Marienheimgasse 5B, vertreten durch BIT
Immobilien Handels GmbH
Hauptplatz 10-11
2460 Bruck an der Leitha

vertreten durch: Kirchmayer & Strodl Rechtsanwalts GesmbH
Wienerstralle 3
2410 Hainburg
Tel.: 02165/52000

Verpflichtete Partei: Peter Frank
geb. 14.10.1950
Marienheimgasse 5/Block B/19
2460 Bruck an der Leitha

Wegen: (Zwangsverst. Liegen.)
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block
B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460
Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 17.02.2026 des Bezirksgerichtes Bruck an
der Leitha erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block
B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460
Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 04.05.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 04.05.2026 von 08:00 Uhr bis 08:20 Uhr unter
Anwesenheit von:

Herr Peter Frank, Verpflichtete Partei

Gerichtsvollzieher

Gerichtsvollzieherin in Ausbildung

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

arwnE

1.5.2. Grundbuchauszug vom 27.03.2026

1.5.3. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1988

1.5.4. Beschluss vom 21.03.1988

1.5.5. Erhaltenen Informationen der Hausverwaltung BIT

1.5.6. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Stadtgemeinde Bruck an der Leitha

1.5.7. Fotos




Bestandsverhaltnisse

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Peter Frank, Verpflichtete Partei, die
bewertungsgegenstandliche Wohnung (samt PKW — Abstellplatz) nicht vermietet ist
und in Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Schriftliche Mitteilungen der Hausverwaltung - BIT

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Anteile betragt: € 461,68,-.

Gemal aktueller Vorschreibung sind 2 au3erbticherliche Darlehen vorhanden:
Xx) Lift — Darlehnsriickzahlung (sowie Zinsen Liftdarlehen)
X) Sanierungsdarlehen (sowie Zinsen Sanierungsdarlehen)

An zu fuhren ist, dass gemal aktueller Vorschreibung ein ,Zuschuss zum
Sanierungsdarlehen® vorhanden ist.

Auszug aktuelle monatliche Vorschreibung.

Zinsen Liftdarlehen 8,33 0 0,00 8,33
Lift-Darlehensriickzahlung 31,15 0 0,00 31,15
Sanierungsdarlehen 86,91 0 0,00 86,91
Zinsen Sanierungsdarlehen 81,28 0 0,00 81,28
Zuschu® Sanierungsdariehen -109,09 0 0,00 -109,09

Gemal den Ubermittelten Information betragen die Darlehnsstande wie folgt:

x) Darlehen Lift - Saldo per 31.12.2025 € 25.001,93
X) Sanierungsdarlehen — Saldo per 31.12.2025 € 426.403,24

Des Weiteren wurde dem Sachverstandigen folgendes bekanntgegeben seitens der
Hausverwaltung BIT.

Sanierungsdarlehen betrifft Herrn Frank 84,55 m2 von gesamt 1.567,33 m?
Liftdarlehen betrifft Herrn Frank 1/9

Draus ergibt ergeben sich ca. folgende Restdarlehnsstédnde betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Anteile:

x) Darlehen — Lift € 2.778,-
X) Sanierungsdarlehen € 23.002,-
GESAMT € 25.780;-

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Hochrechnung der 2 Darlehen
seitens des Sachverstdndigen keine Haftung ibernommen wird.

Ein Energieausweis und eine Vorausschau ist laut schriftlicher Mitteilung der
Hausverwaltung BIT nicht vorhanden.




Aktuelle monatliche Vorschreibung

BIT IMMOBILIEN Handelsges.m.b.H.

Hausverwaltung, Hauptplatz 10-11/1. Stock, 2460 Bruck an der Leitha,
hausverwaltung@bit-immobilien.at, 02162/64764-12

Herr
Peter Frank iekt:

kt:  2/56/190/27688
Marienheimgasse 5 B/19 o%eto: ATU58137115
2460-Bruck an der Leitha Bruck /L. am 18,12.2025
Objekt: 2460, WEG MARIENHEIMGASSE 5 B
Top: Waohnung 18
Eigentimer: Peter Frank

Dauerrechnung fiir Vorschreibung ab 1/2026
Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Hausinhabung

Rechnungsnr, 276890126
Belegdatum: 01.01.2026

Sehr geehrter Herr Frank,

untenstehend Gbermitteln wir lhnen die neve monatliche Vorschredbung ab 1/2026. Diese Vorschreibung
gilt als Dauerrechnung im Sinne des USHG bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung

EUR. in EUR EUR_

Verwalu 3300 10 3,30 B30
' Botrisbskoston 166,80 1 16,67 183.35
Litelrebskosten 27 .06 1 2,71 2977

51 20 02 6.1
RA. atz/Garage 44 0 0,00 44
| Reparaturicklage 1031 o 0.00 103.1
Zinsen Lilcarshen B3 0,00 .33 |
L#-Darlehensriickzahiung [ 0,00 31,15
Sanignngsdarenen 36 91 0,00 86,81
| Zinsen Sarverungscariehen 0.00 81,25
Zuschufl Sanirungsdarenan 105,08 [ 0,00 108,08
[ Gesamtsumme 2370 ﬁE

Den zu zahlenden Bruttobetrag (Gesamtsumme Brutio EUR) bitten wir Sie monatlich im Vorhinein bis 5.
eines jeden Monals auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

Konto: BIT Immobilien
BIC: RLNWATWWERL, IBAN: AT543207315603161502
WICHTIG: Bel Telebanking-Zahlungen bzw. bel Zahlung mittels Dauverauftrag geben Sie bitte
100276890000 im Feld Zahlungsreferanz/Kundendaten ein.

Mit freundlichen GraBen,

Ihre Hausverwaltung




Ricklagenabrechnung

BIT IMMOBILIEN Handelsges. m. b. H.

Hausverwaltung, Hauptplatz 10-11/1. Stock, 2460 Bruck an der Leitha,

hausverwaltung@bit-immobilien.at, 02162/64764-12

WEG Marienheimgasse 5 8, 2460 Bruck/L p.A. BIT Immobilien

HandelsgmbH
Hauptplatz 10-11/3
2460 Bruck an der Leitha
Bruck a.d.Leitha, am 05.06.2026
Objekt: 2 / 56
OBJEKTABRECHNUNG
Liegenschaft: 2460 Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5 B
Abrechnungsperiode: Jinner 2025 bis Dezember 2025
Bezeichrung/Text Setrag Gesamt
Ruchiagencuging
Bankxinsen
Habenrinsen
31.03.2025 Habenzirgen 30822
30.06.2005 1,25 % p.aHabenzinsen 31164
30.06.2025 Storno 1,25 % p.a Habenzinsen -311,64
30.06.202% Habenzivsen 31164
30.09.2025 1,25% p.a Habenzinsen 31507
30.09.2025 1,25 % p.a Habenzinsen 31507
30.09 2025 Stoeno 1,25 % pa Habenzinsen -315.07
31.122025 Habenzrsen 172,60
Semme Habeszinsen / Kanto: 8310 120753
Kapitalertragstever
31.032025 Kapitalertragstever -T7.06
30062025 Kapitalertragstauer 781
30.06.2025 Storno Kaptalertragstouer noa
30062025 Kapitalestragstever 7791
30092025 Kaphalertragstever 87
30.09.2005 Kopitalertragstever 78,77
30.09 2005 S10en0 Kaptalertragsteues 78,77
31172025 Kapitalertragstouer 68,15
Summe Kapitalertragstuver / Kosto: 8311 301,83
<> Banknnsenverrechnung gesamt 505,64
Versicherungsvergitung
17012022 Trock WF 39386 400,00
Summe Versicherungswwrgitung / Konto: 4393 400,00
<« Varsicherungsvergdtung gesamt 400,00
Rkl innahme fr KFZ Tpls
Reparsturrickiage Erhebnng lioner 23,80

Firmenbuch: FN 36211 b, 16 Xomeuburg




BIT IMMOBILIEN Handelsges. m. b. H.

Hausverwaltung, Hauptplatz 10-11/1. Stock, 2460 Bruck an der Leitha,

hausverwaltung@bit-immobilien.at, 02162/64764-12

WEG Marienheimgasse 5 B, 2460 Bruck/L p.A. BIT immabilien

Bruck a.¢ Leitha, am 05.06,2026

HandetsgmbH,
Hauptplatz 10-11/3
2460 Bruck an der Leitha
Bereichnung/Test Setrag
Reparaturrackage Einhedung Februsr 88,40
Reparaturrackage Einhedbung Man 88,40
Reparaturricklages Einhebung April 88,40
Reparaturracklage Einhebung Mal 88,40
Reparaturrackiage Einhebung Jun| 8840
ReparaturrGckiage Einhebung Julk 88,40
Reparsturrickiage Einhebung August 8840
Reparaturricklage Einhebung September 88,40
Reparaturricilage Einhebung Cktober 8840
P ackiage Einhebung b BBAD
Rep r0ckage Einhebung Dezemb 88.40
<u> Lugsng Rackiage XFZ-Abstellplitee
ReparaturrGciiage Einhebung lannor 1.857,01
Reparaturrickiage Einhabung Februas 18570
Reparsturrckiage Einbebang Mirz 185701
Reparaturriscklage Einhebang April 185701
Reparaturricklage Elnhebung Mal 1.857,00
Reparaturrickiage Einhebang Juni 1857m
RepacuturrGctiage Einhabung Jull 185701
Reparaturricklage Einhebung August 18570
Rep ricklage Einhebung § b 185700
Reparaturricidage Einhebung Oktober 185700
P ciiage Elnhebung 1.857,01
Re ricklage Einhabung D b 18870
<u> lugeng Reparaturriscklsge
4394 Zimsertrag aus Mistriickstand 175335
4600  RA-Xostenersat: 0% 212200
4620  RA Kostenersatz 20% 78344
<u» Diverse Einnahmen
Abgarg Reparaturrlcklage
dhaltung und B

Schlosser

10.03.2028 Arbeltszeit WFS2038 47,50

QR 06.2025 1 Ste. EVVA 3K5 Schicssal -71,25
Summe Schlosser / Konto: 7204 -118,75

07.12.2025 Dacheindechung kantrollien WF 39150 235,00
Summe Spengler [ Kooto: 7206 -235,00
Materislankauf

Frmenbuch: FN 36211 b, LG Korneuburg

Objekt: 2 /56

Geamt

22.284.12

4.668,79




BIT IMMOBILIEN Handelsges. m. b. H.

Hausverwaltung, Hauptplatz 10-11/1, Stock, 2460 Bruck an der Leitha,
hausverwaltung@bit-immobilien.at, 02162/64764-12

WEG Marienheimgasse 5 8, 2460 Bruck/L p.A. BIT Immobilien

Bruck a.d Leitha, am 05.06.2026

HandelsgmbH.
Hauptplatz 10-11/3
2460 Bruck an der Leitha
Bazelchewng/Toxt Betag
18.10.2025 Schwerkastregale Zgonc [Red. an 20001} 49,98
18.10.2025 Schwerlastregale Zgonc [Ref. an 29001} 998
18.10.2025 Schwerlastregale Zgonc (Ref. an 29001} -43.98
24.10.2025 206001 - Ref. Zgonc Rechnung vom 18.10 2025 4398
. 24.10.2025 205001 - Ref. Zgonc Rechnung vom 18 103025 4938
Semme Materiatankauf / Xonto: 7210 49,98
Sonstige E-haltungsarbeiten
15.04.2025 Xontrollschachte im £G 119441
18.07.202% Verputs, Spachteln wg Hocky -1.600,00
Semme Sonstige Erbaltungsarbeiten / Konto: 7220 279441
icherungsaufw. R W%
17.01.2022 Trockenbauarb W# 33385 netto 400,00
Summe Versicherungsaufw. Reparatur 20% / Konto: 7240 400,00

<> Summe Instandhaltung u. Reparatur

Somstige Ausgaben der WEG
Geblhren Behrden 0%
22.05.2025 hss BE Bruck Peter Frank 1
Summe Gebihren 8ehbrden-0% / Konto: 7531 -3.500,00
Rachsberatungskosten-200%
20.02.2025 GMH 25/46 Mahoklage 56/219002 Frank 281,52
28042025 GMH 25/112 Mahnkiage 56/219002 Frank -277,50
Semma Rechisberatungskoston-20% / Kanto: 7750 558,02
23.12.2025 Lohnvertechnung -231,00
Summe Steuerberatung / Komto: 7752 231,00
Bankspesen
01.10.2022 Verwahrentgelt -138,61
IL03.2055 Umsstzprovision 10,00
31.03.2035 Abschlusspesten 31,82
30.06.2025 Abschlussposten 3344
30.06.2028 Umsatzprovisian -10,00
30,09.2025 Umsatzprovision -10,00
30.09.2035 Abschiussposten 30,59
30.09.20%5 Anweisungsbearbeitung 443
31.12.202% Abschlussposten -31,73
31.12.202% Umaatzprovision B -1000
Summe Bankspesen / Konto: 7764 310,62

Firmenbuch: FN 36211 b, LG Korneuburg

Objekt: 2/ 56

Gesamt

-1.798,14




BIT IMMOBILIEN Handelsges. m. b. H.

Hausverwaltung, Hauptplatz 10-11/1, Stock, 2460 Bruck an der Leitha,

hausverwaltung@bit-immobilien.at, 02162/64764-12

WEG Marienheimgasse 5 B, 2460 Bruck/L p A. BIT Immobilien

HandelsgmbH.
Hauptplatz 10-11/3
2460 Bruck an der Leitha
Bruck 3.d Leitha, am 05,06.2026
Objekt: 2 /56
Bezeichaung/Text Batrag Gasamt
31012025 Rundungsdifferanzen Betriebskostenatirechnung 2024 0,12
31122025 Certausgleich 0,61
Semme Centausgieich / Konto: 7767 0,49
<u» Summe Sonstige Ausgaben 460113
Versteuerberichtigung
47810 Umsatzsteuer vom Aufwand -396,12
<> Aufwandsumsatisteuer 396,12
Zugang (+) / Abgang () Ifd. GJ. 21.523,96
3000 Instaechaltungsrickiage WE 7628001
Rilcklagenstand per 1.1, 276.287,01
297.810,97

RUCKLAGENGUTHABEN per 31, 12,

Firmenbuch: FN 36211 b, LG Komeuburg




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 27.03.2026

JUSTIZ  mePusLK OSTERREICH G B

—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 0S003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAEL 3848
BEZIRKSGERICHI Bruck an der Leitha

*'Q'QOlﬁ.AI-l"kvf"'.&’-'.lQ‘IA‘Y""'&"C...Q'A'"'l"'*'"U"ﬁ’h..l'ﬂ"’~*"”‘
o 2 /A0S E

Letzte TZ 453/202¢

WOHNUNGSEIGENTUM

2inlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

srenrhast AV RN E TR RN L AR TR AT N AR R R B T R R PRt R R R R S R R e R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3938/1 G GST-Fl&che ® 4871
Bauf. (10) 99%

Gdrten (10) 3872 Marlienheimgasse 5
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataste
t: [léche rechnerisch ermit
Bauf. (10): Baufl&chen (Cebdud

Girten(ll): Girten (G&rten)

2.1.1. Gutsbhestand:

12 ANTZIL: 89/3485

Peter Frank
GEB: 1980-10-14 ADR: Marienheimgasse 5/b/19, Bruck an der Leitha 2460
a 1403/1988 Wohnungseigentum an W 19 Block B

b 3980/2022 {bergabsvertrag 2022-08-18 Eigentumsrecht

= 3980/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbol

2.1.2. Eigentumsverhéaltnisse:

BLNR 112  Wohnungseigentum an W 19 Block B 89/3485 Anteile
Peter Frank

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 - Blatt:

CAT T ERINTARN T AT RN RA T RN R A p AR vk ™ .P:Z FEREXRAX LA RAACRNRA R R LA AN ANA AN TR T h = h

3 a geldscht




2.2. Grundsticksausmalle:

B L L R L Rz 22 2 E R R R R R R R R ?&‘ AANNAAN T A hAANANACT R R TR b e e s n WA Ah
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3938/1 G G8T-Fliache " 4871
Bauf. (10) 999
Garten(10) 3872 Marienheimgasse 5

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*+: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf, (10): Bauflichen (Gebaude)
Garten(10): Girten (Garten)

2.3. C-Blatt:

113 auf Anteil B-LNR 112
a 3980/2022 ‘
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBCT fiiz Hildegarde Doppler
geb 1931-05-23
114 auf Anteil B-LNR 112
a 3980/2022
WOHNUNGSFRUCHTGENUSSRECHT fiir Hildegarde Doppler
geb 1931-05-23

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Peter Frank, Verpflichtete Partei, Frau
Hildegard Doppler bereits verstorben ist.

2.4. Lage:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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2.5. Objektbeschreibung:

Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, EZ 3848, BG Bruck an der Leitha
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Wohnhaus — Eingangsbereich — Block B

Stiegenhaus — Block B
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ECKDATEN -

WOHNHAUSANLAGE MIT 2 BLOCKEN (A und B)

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Wohnhausanlage mit 2 Blocken (A und B)

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Dachuna: Harte Dachung
Personenaufzug: vorhanden
BLNR 112 Wohnungseigentum an W 19 Block B 89/3485 Anteile

| Lage: Block B — 4. Obergeschoss
| Fenster: Kunststofffenster

15




Heizung: Laut Auskunft von Herrn Peter Frank, Verpflichtete
Partei, erfolgt die Beheizung der Wohnung mittels einer
Gas-Etagenheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde und
diesbeziglich keine Haftung ibernommen wird.

Zubehor: Gemal Beschluss vom 21.03.1988 ist folgendes
Zubehor zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
dazugehorig:

x) Kellerabteil — K/19
X) PKW — Abstellplatz — F/19

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Abstellraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

o

- i

v
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Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und tapeziert,
Decke tapeziert, Stand — WC

Kiche:

Bodenbelag, Wéande tapeziert, Decke mit Platten bedeckt

17




Wohnzimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

18




Flur: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Zimmer: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

19



Badezimmer:

Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Handwaschbecken,
Badewanne

Zimmer:

Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen

20




Loggia: verbaut

Kellerabteil:

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

21




2.6. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Liegenschatft ist als gut erhalten zu bezeichnen.

BLNR 112 Wohnungseigentum an W 19 Block B 89/3485 Anteile

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.7. Objektgrofie:

BLNR 112 Wohnungseigentum an W 19 Block B 89/3485 Anteile
Laut Beschluss vom 21.03.1988 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 19 Block B gesamt 84,88 m?
X) Loggia : 6,38 m?

x) Kellerabteil K/19: 8,47 m?

xX) PKW-Abstellplatz F/19 11,50 m?

Auszuqg Beschluss vom 21.03.1988

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen  kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefiihrt und diesbeziglich keine Haftung
tbernommen.

22




2.8. Plane:

Einreichplan fir den Abbruch der Blumentrdge und der Balkonvorderkante,
Zusatzliche Verglasung der Loggien und Erhdéhung der Warmeddmmung vom
28.04.2016

— -
i — e ———————— —_—

EINREICHPLAN
MARIENHEIMGASSE 5B

EINREICHPLAN FUR DEN ABERUCH DER BLUMENTROGE UND DER BALKONVORDERKANTE,
ZUSATZLICHE VERGLASUNG DER LOGGIEN UND ERHOHUNG DER WARMEDAMMUNG.

—_—

=
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BLNR 112 Wohnungseigentum an W 19 Block B 89/3485 Anteile

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veradnderungen durchgefiihrt. Fur die im Plan eingezeichneten Veranderungen
»grun“ wird keine Haftung ibernommen.
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2.9. Baubehorde:

Bescheid ,Bewilliqung zum Neubau einer Wohnhausanlage vom 25.07.1983




2.10.Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden

2.11. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block
B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460
Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schatzung beriicksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:
= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes
= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefiihrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
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ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.
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BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block

B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460

Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5

Bodenwert

Nutzflache ca.

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache 84,88 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefuhrten
Sanierungs- und Istandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebé&udes ca. 43 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der

Baubewilligung vom Jahr 1983)

Wertminderung in % 48%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Loggia - 6,38 m? pauschal bewertet mit € 700,- pro m?

PKW - Abstellplatz F 19 pauschal bewertet

VERKEHRSWERT

Grundkostenanteil pro m? € 400,00

€ 33 952,00
€ 33 952,00
€ 2 900,00
€ 246 152,00
€ 118 152,96
€ 127 999,04
€ 127 999,04
€ 33 952,00
€ 127 999,04
€ 161 951,04
€ 4 466,00
€ 166 417,04
€ 7 000,00
€ 173 417,04
€ 173 417,04

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das

Kellerabteil bertcksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert:

BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block
B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460
Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5, ohne Beriicksichtigung der 2 Darlehen,
zum Bewertungsstichtag 04.05.2026 betragt gerundet:

EUR 173.400,-
( Euro Einhundertdreiundsiebzigtausendvierhundert )

BLNr. 112, 89/3485 Anteile -verbunden mit Wohnungseigentum an W 19 Block
B- an der Liegenschaft EZ 3848, Grundbuch 05003 Bruck an der Leitha, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer 3938/1, mit der Adresse 2460
Bruck an der Leitha, Marienheimgasse 5, mit Bericksichtigung der 2 Darlehen,
zum Bewertungsstichtag 04.05.2026 betragt gerundet:

EUR 147.600.-
( Euro Einhundertsiebenundvierzigtausendsechshundert )

Wien, am 15.07.2026

/

Anmerkung:

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Hochrechnung der 2 Darlehen
seitens des Sachverstdndigen keine Haftung ibernommen wird.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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